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Anlagen:

Lage im Landkreis Minchen

Ubersichtskarten, MaRstab ca. 1:200.000 und 1:50.000
Stadtplanausschnitt, Mal3stab ca. 1:10.000

Luftbildaufnahme, Maf3stab ca. 1:5.000

Lageplan, Mafstab ca. 1:1.000

Aufteilungsplan, Tiefgarage mit Kfz-Stellplatz Nr. 158
Aufteilungsplan, Kellergeschoss mit Kellerabteil Nr. 158
Aufteilungsplan, 7. Obergeschoss mit 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158
Fotos in Kopie vom 21.01.2025 bzw. 15.04.2025
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Mun-
chen, Vollstreckungsgericht, Infanteriestral’e 5 in 80325 Mlnchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwer?)i. S. d.
§ 194 BauGB der Teil-Erbbaurechte am zusammengesetzten Erbbaugruindstick
FI.Nrn. 990/2, 990/9, Gemarkung UnterschleilRheim, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 mit ca. 61 m? bewertungstechriischer Wohnflache im
7. Obergeschoss Mitte, bestehend aus Wohnzimmier, Schlafzimmer, Kammer, KU-
che, Bad/WC, Flur/Garderobe sowie Sudwestiogyia mit ca. 14 m? Grundflache samt
dazugehdrigem Kellerabteil Nr. 158 miit ca. 2 m” Nutzungsflache

1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunaen mit dem Sondernutzungsrecht an Tief-
garagenstellplatz Nr. 158 (nackhrichiich)

laut Aufteilungsplan im Anwesen Carl-von-Linde-Strale 1 in 85716 Unterschleil3-
heim,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maliga-
ben.

Die Verketirswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1517 K 50/2024, gemal Anordnungsbeschluss vom
01.07.2024.

Auf Anweisung des Gerichts soll der Wert des 1/91 Anteils an der Tiefgarage
Nr. 177, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 158,
nachrichtlich ermittelt werden.
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1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 15.04.2025 (Tag der Ortcbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 01.07.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch vori Unterschleil3heim
(Wohnungserbbaugrundbuch), Blatt 4419, vom 24.05.2024, beglaubigt

Auszug aus dem Erbbaurechtsvertrag URNr. 205 voni 20.01.1970, in Kopie
Auszug aus dem Nachtrag zum Erbbaurechtsvertrag URNr. 4144 vom 09.09.1971,
in Kopie

Auszug aus der Teilungserklarung vorii 14.08.1972 samt Nachtrag vom
16.10.1972, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsp!an mit Grundrissen Tiefgarage mit Kfz-Stellplatz
Nr. 158, Kellergeschoss mit Kellerabteil Nr. 158 sowie 7. Obergeschoss mit
2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 15¢

Auszug aus dem Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 vom 24.05.2.022 fir Wohnung Nr. 158, als PDF-Datei

Auszug aus der Jairesabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 vom 24.06.2024 fir Wohnung Nr. 158, als PDF-Datei

Energicaucweis oemald §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Cebiudes Hs.Nr. 1 vom 29.03.2019, als PDF-Datei

Auskunft zur baupianungsrechtlichen Situation der Stadt UnterschleiRheim, Bau-
amt, von 25.07.2024

Imrmobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 16.04.2025

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 10.07.2024
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277/2005
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Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittiung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 21.01.2025 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b)
nicht mdglich. Es konnte lediglich exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
ein Teil der Au3enanlagen in Augenschein genommen werden.

Die Nachbesichtigung der gegenstandlichen 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 mit Aus-
nahme des dazugehorigen Kellerabteils Nr. 158 (Bewertungsobjekt a) erfolgic am
15.04.2024 durch den o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachversiindigen Antonio
D. Margherito. Die Inaugenscheinnahme der Tiefgarage und des Kfz-Stellplatzes

Nr. 158 (Bewertungsobjekt b) war abermals nicht moglich.

Beim Ortstermin waren die Mieter zugegen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefeitigte AuRenaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefiigt. Innenaufnarimen sind nicht beigefiigt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prifungen sowie Funktionspriiungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Festsiellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.€  Erheburigen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise)

o der Erbbaurechtsvertrag URNr. 203 vom 20.01.1970,

o der Nachtrag zum Erbbaurechtsvertrag URNr. 4144 vom 09.09.1971,

o die Teilungserklarung vom 14.08.1972 samt Nachtrag vom 16.10.1972 und

o der Aufteilungsplan mit Grundrissen Tiefgarage mit Kfz-Stellplatz Nr. 158, Keller-
geschoss mit Kellerabteil Nr. 158 sowie 7. Obergeschoss mit 2,5-Zimmer-Woh-
nung Nr. 158

kopiert.

Gutachten Nr.: 24-1105 vom 28. April 2025 Seite 6 von 47 zzgl. Anlagen

Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger

Von der zustandigen Hausverwaltung wurden (teils auszugsweise)

o der Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 vom
24.06.2023 fur die Wohnung Nr. 158,

o die Jahresabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 vom
24.06.2024 fur die Wohnung Nr. 158 sowie

o der Energieausweis gemal} §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Ener-
gieverbrauch des Gebaudes Hs.Nr. 1 vom 29.03.2019

beschafft.

Anmerkung:
Trotz mehrmaliger Bitte wurden weder die Beschlusssammlung der Eigentlivierge-

meinschaft noch die Protokolle der Eigentimerversammlungen der leizten finf Jahre
noch der aktuelle Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung 2025 fir dem Kfz-Stell-
platz Nr. 158 zur Verfigung gestellt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiteri wirden odei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Munchen wurden Erhebungcn bezuglich der Bodenrichtwerte und der Kauf-
preise durchgefuhrt.

Darlber hinaus erfclcie eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im internet.

1.7 Bewertunosgrundlagen und MaBgaben

Das Gutachiten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrecntlich geschutzt (§1 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung flr die korrekte Ausfiih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenulber Dritten ist ausgeschlossen.
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Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermégensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermoégensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaf § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fir den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand, also frei
von eventuell wertbeeinflussenden, gegebenenfalls noch gesondert zu berucksichti-
genden Eintragungen in den Abteilungen Il und Ill des (jeweiligen) Giundouchs,
sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, eventuellen Rech-
ten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundstiicken sowie (eventuell) noch ausstehen-
den/bereits falligen bzw. kurzfristig anstehenden Sonderumlager, (eventuell) noch
anfallenden ErschlieRungsbeitragen bzw. Beitragen nach dern Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) usw., des/r gegenstandlichen Bewerlurigsobjekte/s ermittelt.

Auftragsgemal wurde der Wert des (cventuell) vornandenen eingebauten bzw. ein-
gepassten Inventars (Mobel- und Kicherneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtun-
gen, bewegliche Gter u. 4. m.) sowie der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell)
vorhandenen Photovoltaikanlage beider Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertck-
sichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgalen, Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflus-

send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfugung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
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keine Gewahr ibernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenan-

gabe ware ein ortliches Aufmal} aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdricklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Aulienanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschender Ausfith-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optiscii erkeiinbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen deriin mdblierten Objektzustand
durchgefuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verflgung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen tind Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden: Fur die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keirne Gewahr dbernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vortiandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Moébel- und Kicherneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Glter
u. a. m.)wurde bei cler Ermittlung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

FUr die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmalligkeit des
vorgelundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen flur die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erflllung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberpri-
fung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. a. m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Uiesioczuglich
wird ausdricklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumarigel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, cie dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen odei aut Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hirisichtlich aventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfrald, Bodenverunreiiiigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierflr qualifiziertern Sachverstandigen und wirden den Ublichen Umfang
einer Grundstlckswertermitiung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der akiive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
Uberprift. Fur eine [berpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehern.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmafig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittiungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraullerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.
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Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Carl-
von-Linde-Stral’e 1 — 11 in 85716 UnterschleilRheim.

Die Stadt Unterschlei3heim mit rd. 30.000 Einwohnern (Stand 31.12.2023) umfasst
eine Flache von rd. 15 km? und ist (Luftlinie) ca. 15 km nérdlich des Staaizentrums
der Landeshauptstadt Munchen (Marienplatz) im Dreieck zwischei der Bundes-
stralle 13 im Osten, der Bundesstrale 471 im Suden sowie der Autobahn A 92 (Min-
chen — Deggendorf/Flughafen Midnchen) im Westen ge'cgen.

UnterschleiBheim, bestehend aus dem gleichnamige:i Stadtteil Unterschleil3heim so-
wie den Stadtteilen Lohhof und Riedmocos, gendrt verwaltungstechnisch zum Land-
kreis Munchen und ist dessen grofdte kommune. Die Stadt gilt als prosperierender
Wirtschaftsstandort mit guter Wohnlage 'm nérdlichen Umland von Miinchen sowie
mit guter Anbindung fir den 6ffentlichen Personennah- bzw. Individualverkehr, insbe-
sondere an die Landeshauptstadt und den Minchner Flughafen.

Die Uberregionale Verkenrsanbiridung Unterschleil3heims erfolgt vorrangig durch die
Autobahn A 92 (Murichen - Deggendorf/Flughafen Minchen) und Gber das Autobahn-
kreuz Neufahrn an die Autobahn A 9 (Minchen — Nirnberg) im Norden, durch die
Bundessiralde¢ 13 (iiinchen — Ingolstadt) im Osten, durch die Staatsstralle 2053
(MUnehen — Echiiiig) im Stden sowie durch die Landshuter Strale (St 2342, Minchen
— UnterschiziRheim) im Westen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Gemeinde Unterschleil3heim
als Demografietyp 11 (,Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der
Wissensgesellschaft”) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2018 bis
2022 betrug in der Stadt rd. +2,5% und im gesamten Landkreis Minchen rd. +2,7%.
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2.1.2Mikrolage

Das Anwesen Carl-von-Linde-Strae 1 — 11 ist am norddstlichen Bebauungsrand des
Stadtteils Lohhof in einem allgemeinen Wohngebiet im Geviert Autobahn A 92 (Deg-
gendorf — Minchen) im Nordwesten, Ingolstadter Landstrale (B 13) im Nordosten,
Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG (Bahntrasse Munchen — Landshut) im Stdos-
ten sowie Staatsstral’e 2342 im Stdwesten, im Umgriff Carl-von-Linde-Strale im
Nordwesten, Nordliche Ingolstadter Stralle im Nordosten sowie der Bahntrasse Miin-
chen — Landshut im Stdosten, unmittelbar stidostlich der Carl-von-Linde-Stral3e so-
wie sudwestlich der Nordlichen Ingolstadter Stralle, gelegen (s. Stadtplanausschnitt
bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Sowohl bei der Carl-von-Linde-StralRe als auch bei der Nordlichen Ingolstadter StralRe
handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um voll ausgebaulc, tageszeitlich unter-
schiedlich frequentierte Nebenstralien in einer Tempo-30-Zorie, die zur ErschliefRung
des Wohngebiets dienen bzw. zum (P+R) Parkplaiz Ger 5-Bahnstation Lohhof im Sud-
osten fuhren (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlege).

Dieser Bereich gehort zu den einfachen Wohnlagen mit einfacher Wohnadresse in
UnterschleiBheim.

Die Entfernung zum Stadtzeritrurii von UnterschleiBheim (Rathaus) im Sudwesten
betragt (Luftlinie) ca. 2,0 kni, zur Autobahn A 92 (Deggendorf — Muanchen) im Nord-
westen bzw. zu dercii Ancchiussstelle Lohhof im Norden rd. 0,6 km bzw. 0,7 km, zur
Bundesstralde 12 (Inoolsiadter Landstrafe) im Nordosten rd. 0,3 km sowie zu den
Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im Sudosten bzw. zum Bahnhof Lohhof im Si-
den.icweils td. U,1 km), (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Uingetiung ist gekennzeichnet im Norden durch Wohnbebauung, im Sidosten
durch den angrenzenden S-Bahnhof sowie durch ein im Sudwesten angrenzendes,
ausgedehntes Gewerbegebiet (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte iber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich der Siemensstralde, (Luftlinie) rd. 0,1 km westlich entfernt aufgestellt (s.
Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).
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Die Verkehrslage fir den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich ins-
besondere auf die Autobahn A 92 im Nordwesten, aber auch auf die B 13 (Ingolstad-
ter LandstralRe) im Nordosten (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An o6ffentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwdhnen die Buslinien 218 (Unter-
schleilheim West — Lohhof Siid) und X206 (Lohhof Nord — Feldmoching), mit ge-
meinsamer Haltestelle Lohhof Nord, (Luftlinie) rd. 0,2 km sidwestlich bzw. ca. sieben
Gehminuten entfernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die S-Banin S (Freising/
Flughafen Minchen — Ostbahnhof) mit Haltestelle Lohhof, Fahrzeil bis zum Munch-
ner Marienplatz bzw. zum Minchner Flughafen ca. 28 min Lzw. ca. 19 min, zur Ver-
fligung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mitteiirisigen Bedarf finden sich insbe-
sondere entlang der BezirksstralRe, (Luftlinie) rd. C.8 km sudlich sowie im vorne er-
wahnten Gewerbegebiet im Stdwesten, jeweils innicht fulBlaufiger Entfernung (s.
Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanacn.

Bezuglich der Eiholungs- und Freizeitgebiete ist auf den (Luftlinie) rd. 1,3 km sudost-
lich gelegenen Hollerner See sowie auf das Erholungsgebiet Unterschleillheimer
See, rd. 1,6 km nordwestlich entfernt, hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
2.2 Gruncdbuch

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 24.05.2024 ist die

gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 (Bewertungsobjekt a) wie folgt vorge-
tragen:
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Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht

Grundb

uch von

Minchen

. . Einlagobbgen’
Unterschleifheim Bund’] 3 4 Blaft 4 4 1 9 Bestandsverzeichnis

Lig, Nr. | Bisheriga Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte CGréfie
der [Fed, Nr.d. Gemarkupg | ‘ ;
Grund- | Grund- Flursriick Wirtschaftsort und Lage
stticka stlicke - he 4 am
- a/b c
1 2 3 4
3 4,60/1000 Anteitnan dem Ervhmurecht, das im Grundbuch ven
UnterschleiBheln Band 72 Blatt 2422 als Belastwnp des im Be-
stendsverzeichnis rnten Ny 1 verzeichneten CGrundstiicks
Unterschleifheim An der Ingolmtédter Strade, :
500/2 Aokerland 01 166 1 93

in Abteilung II Nrl 2 flir die Zeit wvon ol.cb.i3To mit 31,03
2069 eingetragen ikt.

Die Tustimmung des Grundstiickseigentiimers ist erfordeilich
a} zur Delastung Gpe Ervbewrechtes mit Grundpfandrechien und
Resliasten sowil zur Anderung des Inhalis eines diesel
Rechte, wenn dik Enderung eine weitere Belaslimg des Erb-

baurechis enthilt,

b) zur Verduferung des Frbbaurechts; dles gilt nichi rfr die
Brieilung des Zpschlages in elnem Zwangsievrstalgerungs-
vartahren, dag Bus einem Orundpfandrecht bedrieben wird,
das mit Zusti g das (rundsthckseipesiliners asingatregen
worden ist,

Alg Grundstlickseipentlimer ist eligetrazen:

/, (

vom 20.01.Ta, 09.09.71 bel der Anlegung
as Bend 81 Blatt 27322 vermerkt am 16,05.71
ieses Wohnungserbbaugrundbuches hier ver—

CemiB Bewilligungs
des Erbhbeaugrundbug
bel der Anlegung

merkt am 30.0%.73.

Mit dem Anteil am Erblevrecht ist das Sondereigentum an der
im Aufteilumegeplan #4t 10,158 bezeishneten Wohnung verbunden
der Anteil ist dureh 4 Binréumung der zu den anderen An-
teilen (Band 128 /it Band 13l Blatt hebo mit Blatt 4LU36) ge~
hirenden Sendorelgentumsrechte besghrinkt,

2 VerduReruns dde Wohnungaserbbaurechtes ist die Zustimmung

des Verwalters erflorderlich.

Ausgenommen sind

a) TsrduRerung an [den Thegutien oder Verwsndte in gerader
Linies

1Y Verdukerung im Wege der Zwangsversteigerung oder durch
den fonkursvervwalter,

~) Weiterverduferung durch einen Grundpfendrechtasgliéubiger,
welcher den Antleil im Wege der Zwangsverstelperung
erwoyben hat,

Im Abripgen wird wdgen Gegenstand uad Inhalt des Sonder-

eigentums suf die Bewilligung vom th,08.72 mit Nachtrag vem

16.10.72 Bezug genoimen.

Der Anteil wurde Bel Anlegung dieses Blattes von Bend 81
Blett 2732 hierher ilbertragen,

-

Eingetregen am 3o0403.73,
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Amtsgoericht %%%g:&f !;;h\@ﬁ

Grundbuch von

UnterselilelBhaeim

Band i34 Blont 4419

Bestondsverzoichnis

Einlegabagen

2

fd. N
der
Grund-
stlicke

Blsherige

fd.Nr.d,
Grong-
sticke

Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Elgerium verbundenen Rechte

Gréfie

Gemarkung ianar kob Abwaichung
vom Grendbychbazlix argagebonl
Flurstick

Wirtschaftsart und Lage

alb

c

ha

mé

2

Lfd. Nr.

Lfd. Nr.

Lfd. Nr.

Lfd. Nr.

Das belastete Grur
BVNr. 2 _vorgetragd
VN 146/88, 703 alg:

detlick ist nun in Bd., 72 Bl. 2422 als
n undé beachreint sich nach Vollzug der

980

980/9

reiflidche

Carl-von-Linde-Strafe, Verkehrsfidche

1

SE

Der hier einget
Umschreibung de
Unterschleifibel
auch beschrinkt
Miteigentumsant
in Unterschleif
eingetragen am

anonymisiert

anonymisiert

anonymisiert

anonymisiert

Berichtigt am 19,3

.1988,

agene Miteigentumsanteil ist wegel
geschlossenen {Strich-)Blitter
Blatt 4260 und Blatt 4261 nun
durch die Fintragung einss

ils verbunden mit Sonderelgentum

eim Blatt 19562 und Blatt 15563;
5.04.2016.

2/ zu 1 Neuer Eigentimer des Grundsticks
3 / zu 1 Weitere Miteigentirier des Grundsticks
4 / zu 1 Weitere Miteigentimer des Grundstlicks

5/ zu 1 Neue Mitelaeniiimer des Grundstlcks

;“"
|
|

97

21
e —

Amtsgericht Miinchen ' Einlagebogen
Grundbuch von ‘Untercschle fhaim plat 4419 Bestandsverzelchnis
Lig, Nr. Blsherigal; Bezolchnung der Grundstlcke und der mit dern Elgentum verbundenen Rechte Crépe
Gﬁﬁ’{d. 'fg'rf}ﬁac_" :‘?lﬂr'éﬂ:‘g&‘g Wirlschaftsart und Lage
sflcke | silicke ha al m
‘ b c
| 2 g 3 y
FN 26%407:
Das bkelastete Grundstiick ist nun vorgetragen unter
BVNr. 3 und besg¢hreibt sich nach
Beschriebsberichtigung des Flst. 2%0/2 wie folgt:
990/2 Carl-von-Linde-Strafie 1, 3, 3a, 1] 57|54
3b, 5, 7, %, 11, Gebdude- und
Freiflé&che
990/9 Carl-von-lLinde-Straffe, Verkehrs- 10|21
fléche
eingetragen am 12.08.2021.
Lfd. Nr. 6/ zu 1 Neue Miteigentimer des Grundstlcks

geldscht
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Lfd. Nr. 7 /zu 1 Neue Miteigentimer des Grundstlcks
anonymisiert

Lfd. Nr. 8/zu 1 Neue Miteigentimer des Grundstlcks
anonymisiert

Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 —3  geldscht
Lfd. Nr. 4 anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Bl

Amisgericht Minchen Einlsgabanen
Grundbuch von Unterschieifheinm Bund1 3 4- Blatt 4 4 ’1 9 Zwaite Ahteilung
R 1fd, Nr, der
”3.:”' bFS‘rrcﬁ:enen
Eintras Grundstlcke Lasten und Baschrénkungen
im Bestands-
|8uneen| varzelchnis
i 2 3
1 1 Vorksufarecht fir alle Verkaufafille fir den jewelligen Bigentiimer des
Grundstileks Flst. Ne. 990/2; Rang nnch Post Abt. ITI Nr. 1 gem8f Bewll-
lipung vom 20.01.70; singetragen am 16.0%.72 em Irbbeaurecht an Flst, Nr,
590/2; hierher sowie auf die ffir die anderen Wohnungs- und Tellerbban-
rechte angelegten Blayter agan am 30,0%.73,.
2 1 Verteilter Brbbauzing von monatlich vierzig 25/1c0 =
Deutsche Mark fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstﬁcx Plst, HNe,
9o0/2 R&ng nach Post Abt. UIT Nr. 1 gemfif Bewilligumg vom 20:61.70,
09.09.71; eingetragen am 16.05.72 am Erbbmurecht an Flet. Nr, 900/2; ver|
teilt und von Band 81 Blatt 2732 hierher {ibertragen und eingetragen am
30.09,73. N :
3 i Vormerkung zur Sicherung des Anspruches
auf Bipriwming einer Reallast in Héhe
des Unterschiedsbetrages zwischen dem
bisherigen und dem neu festzusetzenden
Erbbauzins zugunsten des Jewelligen Bi-
gentilmers des Grundstileks Flst. Mr.050/2;
Hang nach Post Abt, IIT Nr. 1 gemal Be
willigung vom 20.01.To, 65,080,711 elnge=
tragen am 16.05.72 am Trobaurecht s Plsi,
Hr. 990/23 hierher sovie aul die [lir die
gnderen Wohnungs- undéd Teilarbbaurechte
angelﬁen ili‘tir tibartroren am 30.05.73;
4 1 Geh~ und Fahrbrocht en dem Evbbaurecht an Flst. Nr. 990/2 zugunsten des
Jeweiligen B4 gentimery des Grundatiicks Flat. Hr. 990/2: gemiB Bawilligug]
o 114.09.71, aingetiagen am 12.08.72 an Erbbeurecht sn Flst. Nr. 990/2@_
hierher zoule muf die filr dle enderen Wohnungs~ und Teilerbbaurechte an g
gelegten Blilter Uber ,05.73. =
€0
ﬂ B :
E
5 1 l‘D Yostotlonerrichtungs-, erhaltungs~ und betreibungerecht nebst NHeben- §
aghien an dem Erbbaurecht an Flet. Fr. 990/2 zugunsten der Fear—imperr——|
werke AG in Miinchen; Gleichrang mit Dast Abt. II Nr.6; gemdp Bewilligung
vom 24,01, 733 eingetragen am ob.05.73 am Brbbaurecht an Flat. Nr, 990/2g
hierber sovie suf die fir die anderen Wohnungs~ und Teilerbbaurechte an=)
gelegten BlAtter Uberframgen am 3c.05.73. 5
2
8 ' Benutzungerecht vor 18 Tiefparagenstetellplitzen an dem Erbbaurecht un &
- Flat, Nr. 990/2 fiir &
g a) den jeweiligen Eigentilmer des Grundstiicks Flst. Nr. 998/7; 4
b} den Freistamat Bayern; é
im Glemhrang untereinsndayr sowie Gleilchrang mit der Last Abt, II ‘Ir.S;’g
gemif Bewilligung vom 09.05.72, 24.01.73; eingetragen am ol,05.73 am g
Erbhaurecht an Flst, Nr. $90/2; hierlier sowie =zuf die fiir die anderen 5
Wehnungs~ und TeilerbYaursehbe sngelegten Blitter lbertragen am 30,09, T%.
h 3 ]
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Amtsgericht Minchen . Finlsgebogen
Grundbuch von  Unterschleiffheim Band 134 Blatt B415 Zwaite Abteilung
Lid.Nr | Ld. Ny, der
dar betroffenen
Ei Grundsticke Lastan und Beschrénkungsn
infra~| |
im Bestands-
. aunBER| yarzeichnls
1 2 3

T T __| Auflsssungsvornerkung fiue , zeb, N
"I, descen Enefrau zeb. @eb, N

_, helde el en, Je mu 1/2; gemBR Bewilligung vom 27.01.1977
- URKr, 377/dotar fr, ingatregen am £1,03.1977, {731

Erbbanrechtsilbe ungsvermexkung fir ISR ). o:b.
B, Miinchen; ge "E\Be{%:_}igung vom 22.1%1.1553 -URNy,
3151 /Notar I - ; =ingetragen—an 11.09. 1994,

~——

-—.\\\

.

9 1 Wohnungserbbaurechtstbertragungsvornerkung  fir NN
geb. am N : _cni Bewilligung  vom

19.03.2021 JRNr., 780 Notar W4l 6 Minchen; Rang
nach Abt. III/4; eincetragen am 1/.06.2021.

19 1 Die Zwangsversteigerung iat angecrdnet (Amtsgericht
Miinchen, AZ: 1517 £ 50/2024); elngetragen am 24.05.2024.

2.2.2 Bewertungsobjekt b) (nachrichtlich)

Auf Anweisung des Amtsgerichis Munchen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die Werter-
mittlung flr den 1/91 Anteli an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Sondernut-
zungsrecht an Tieigaragenstellplatz Nr. 158, nachrichtlich. Ein Grundbuchauszug
wurde nicht in Vorlage gebracht.

Aninerkurig:

Die (aventucllen) Eintragungen in der Abteilung Il des (jeweiligen) Grundbuchs wer-
den entcprechend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berticksichtigt
und als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflus-
sende Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht ange-
zeigt und finden somit ebenfalls keine Berticksichtigung. Eintragungen in Abteilung IlI
des (jeweiligen) Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wer-
termittlung unbericksichtigt.
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2.3 Erbbaurecht

Die Bestellung des Erbbaurechts am zusammengesetzten Grundstiick FI.Nrn. 990/2,
990/9, Gemarkung Unterschleil3heim, erfolgte im Jahr 1970 (vom 01.04.1970 bis zum
31.03.2069) Uber eine Laufzeit von 99 Jahren. Die Restlaufzeit zum Stichtag betragt
somit noch rd. 44 Jahre. Nach Beendigung des Erbbaurechts gehen die Gebaulich-
keiten und baulichen Anlagen entschadigungslos in das Eigentum des Grundstulicks-
eigentumers uber.

Inhalt des Erbbaurechtsvertrages

Im Erbbaurechtsvertrag vom 20.01.1970 samt Nachtrag vom 09.09.1971 wurde (aus-
zugsweise) Folgendes vereinbart:

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fUr
das Bauwerk nicht erforderlichen Tell des Grund:
stlcks, den der ‘Erbbauberechtigte ui Hofraum; Lt
platz,' Parkplatz, Verkehrsfliche oder derglelicher
benutzen will. '

Uber den dingliehenllnhalu des Erbbaurechts werd

folgende Vereinbarungen getroffen: '

1) Die Erbbauberachtigten sind bereghtdgt und
verpflichtet aul ihre Kosten Wohngebiude,
Liden und Tiefgaragen zu errichten,’

. 2) Die E‘*bmupcfechtigten sind verpflicht‘et,' di
Jebiude mit Zubehdr stets in gutem Zustand z
apialeen und anfallende Reparaturen und Erne
ungen auf ihre Kosten vorzunehmen.
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Die Erbbauberechtigten diirfen die Bauwerke

nicht ohne Zustimmung des Grundstlckselgentiimesn.
. abbrechen'oder wesentlich veridndern. Zu Ver-

snderungen, die aus technischen Oriinden erforder-

lich sind und dem Zweck der Erbba%berechtigten

dienen, kann der Grundstlickseigentiimer seine

Zustimmung nlcht versagen. |

Die Erbbauberechtigben haben auch die nicht

Uberbauten Tedlle des CGrundstiicks sachgemil

und sorgfiltlg anzulegen.

Laut Vertrag bedarf es der Mitwirkung der Miteigentiimer u. a. zur Erteilung einer Zu-
stimmung bei der Veraulierung oder Belastung des Erbbaurcchts tzw. eines Woh-
nungs-/Teilerbbaurechts.

Der vereinbarte Erbbauzins betrug zum Zeitpun'«t aer Bestellung des Erbbaurechts
jahrlich 105.000 DM (dies entspricht rd. 53.690 £).

Der Brbbauzins lst aul der Grundlage der derzelblgen
Lebenshaltungsikosten vereinbart; er soll wertgesichert
sein. fndert sich kiinftip der vom statisbischen Bun-
desamt 1n Wiesbaden ermitbclte durchschnittliche monat-
liche Preilsindex :ﬁr’%iu Lebenshaltung (4-Perscnen-Ar-
beltnehmerhausialt mit mittlerem Binkommen des allein-
verdienenden 'aukHﬁltungsvorstandes) auf dsr Basgls
1962 = 100 gogentiber dem Index vem April 1970, so ep-
hint oder vermindert sich ilm gleichen Verhilinis die
Hihe Ces monetlich zu zmahlenden Erbbsuzinses., Eine
Jnderuns blelbt auBer Bebracht, wenn sich der Lebens-
haltungskostenindex um wenlger als 5 Punkte &ndert,

Die Aufteilung des Erbbaurechts erfolgte am 14.08.1972. Die Eigentimergemein-
schaft umfasst insgesamt 162 Eigentumswohnungen, 11 Hobbyraume, zwei Gewer-
beeinheiten und zwei Tiefgaragen mit insgesamt 180 Kfz-Stellplatzen.

Der Erbbauzins wird von der Eigentimergemeinschaft bzw. der Hausverwaltung je-
weils auf die Miteigentimer aufgeteilt und mit der Jahresabrechnung abgerechnet.
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Entsprechend der zuletzt erstellten Jahresabrechnung 2023 vom 24.06.2024 betrug
der jahrliche Erbbauzins insgesamt rd. 204.150 €.

Anmerkung:
Fir die genauen Bedingungen des Erbbaurechts, z. B. zu den Regelungen bei Heim-

fall und Zeitablauf, wird auf den Erbbaurechtsvertrag vom 20.01.1970 samt Nachtrag
vom 09.09.1971, die dem Vollstreckungsgericht vorliegen, verwiesen.

2.4 Erbbaugrundstiick

Bei dem zusammengesetzten Erbbaugrundstick FI.Nrn. 990/2, 920/¢, Germiarkung Un-
terschleil3heim, mit einem Ausmalf von 16.775 m?, handelt es sichi um ein Eckgrund-
stiick. Dieses liegt unmittelbar im Kreuzungsbereich Noérdliche Ingolstadter Stralde im
Nordosten / Carl-von-Linde-Strafl’e im Nordwesten. Die beiden Flurstiicke bilden eine
zusammenhangende, annahernd trapezformige Flache mit einer mittleren Ausdeh-
nung von ca. 207 m x 81 m. Das Grundstuck ist ncrdost-/sidwestgerichtet. Die Stra-
Renfront betragt an der Nordlichen Ingolstadter Sualle im Nordosten ca. 70 m und an
der Carl-von-Linde-Stral3e im Nordwesten ca. 198 m. Die Grundsticksgrenzen verlau-
fen Uberwiegend geradlinig (s. Lageplaii i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit crkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstuck ist entlsing der Carl-von-Linde-Stral3e nicht eingefriedet. Die Ubrigen
Grundstucksgreiizeri sina, soweit erkennbar, mit einem Maschendrahtzaun eingefrie-
det; zudem ist hiar hochgewachsener Baumbestand gepflanzt (s. Luftbildaufnahme
bzw. Fotodokumeriiation i. d. Anlage).

Dic Bereiche norddstlich des Gebaudes Hs.Nrn. 1, 3 bzw. sidwestlich des Gebaudes
Hs.Niti. 9. 11 sind jeweils asphaltierte Kfz-Freistellplatze gestaltet. Die Wege sind,
soweit erkennbar, mit Betonsteinen gepflastert; die Ubrigen unbebauten Grund-
stiicksflachen sind als Rasen gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Aullenanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden, regelmallig gepflegten Eindruck.
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Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagetibliche Baugrundsituation insoweit berticksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass orts-
ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschéize uind Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.5 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum zusammengesetzten Erbbaugrundsitick FI.Nrn. 990/2,
990/9, Gemarkung Unterschlei3heim, bzw. zur Tielgarage erfolgen Uber die Carl-
von-Linde-Stralde von Nordwesten (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Sowohl bei der Carl-von-Linde-Stral3e mit einer Breite von ca. 17 m als auch bei der
Nordlichen Ingolstadter Stralle mit ciner Breite von ca. 14 m handelt es sich im ge-
genstandlichen Bereich um acphalticrte, tageszeitlich unterschiedlich frequentierte
Nebenstrallen mit beidseitig angelegten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die zur
ErschlieBung des Wohngehicts dienen bzw. zum (P+R) Parkplatz der S-Bahnstation
Lohhof im Stdosten filhicn. Parkmaoglichkeiten sind beidseits der Stralien einge-
schrankt gegeben; dlie vorhandenen Parkplatze auf 6ffentlichem Grund reichen kaum
aus (s. Stadiplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Crundstick verfugt laut vorliegenden Unterlagen Uber Anschlisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Nah-/Fernwarme, Wasser und Strom. Die Entsorgung
erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieRungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Erbbaugrundstick als erschlie-
Rungsbeitragsfreies Nettobauland einzustufen ist.
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2.6 Baurechtliche Situation

Der Bereich, zu dem das Anwesen Carl-von-Linde-Stralde 1 — 11 gehort, ist im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Unterschleil3heim als allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Das Grundstick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 BauGB als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauien Ortsteile:
sInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ¢in Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Fauweise und der
Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Dic Anforaciungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse miissen gewalirt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréch-
tigt werden.”

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Abstandsflachen-,
Begrunungs-, Einfriedungs-, Qrtcgesialtungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baum-
schutzverordnung, zu beacthiien.

Das Grundstulck ist mit ¢irier GroBwohnanlage, bestehend aus drei Wohnblécken so-
wie einem erdgeschossigen Gewerbebau, bebaut (s. Luftbildaufnahme, Lageplan
bzw. Fatodokuinerniation i. d. Anlage).

Anmerkung:

Auskunit Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstlicks kann
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung des Grundstlcks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsétzlich ist zudem anzumerken,
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dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.

2.7 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nach Aktenlage wurde das zusammengesetzte Erbbaugrundstick FI.Nrn. 990/2,
990/9, Gemarkung Unterschleil3heim, ca. 1972 in damals Ublicher Massivhauweise
mit einer mehrteiligen Mehrfamilienwohnhausanlage, bestehend aus dizi voilunter-
kellerten Gebaudezeilen mit jeweils Erdgeschoss und acht Obergesciinssen uriter
Flachdach, bebaut. Die Gebaude wurden in Nordwest-/Studostausiichtung parallel
zueinander angeordnet. Zudem befindet sich zwischen den Gebauden Hs.Nrn. 1 und
5 ein erdgeschossiger Gewerbebau, ebenfalls unter Flachdach (s. Lageplan i. d. An-
lage).

Weiter sind in dem Grundstick zwei Tiefgaregen, deren Ein- und Ausfahrt sich unmit-
telbar sudwestlich des Gewerbebaus befindet, vorhanden (s. Lageplan i. d. Anlage).

Im Gebaude Hs.Nr. 1, in dem auch das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) gele-
gen ist, befinden sich insgesam: 27 \Wohneinheiten.

Bauwerksbeschreibung

Nachfolgende Angaoen berunen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
dricken und beziehen sich ausdricklich nur auf das Gebaude Hs.Nr. 1, in dem sich
das gegenstandiiche Bewertungsobjekt a) befindet. Sie dienen lediglich zur Vermitt-
lurig eines generellen Uberblicks beziiglich der Bauweise und Ausstattung. Insbeson-
dere wird auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.
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Baujahr: Ca. 1972

Fundamente/Rohbau: Vermutlich Beton bzw. Stahlbeton nach statischen Erforder-
nissen

Trenn-/Tragwande: Vermutlich Beton, Stahlbeton, Ziegel, Gasbeton o. &. nach
statischen Erfordernissen

Geschossdecken: Vermutlich Stahlbetonmassivdecken nach statischen Erfor-
dernissen

Dach: Flachdach, vermutlich mit Kiesschuttung

Fassade: Beton-Fassadenelemente und Fensterbander (Nordostseite);
Industrieverglasung im Treppenhausbereich

Balkone: Betonkragplatten und -bristungen

Hauseingang: Uberdachtes, barrierefreies Leichtmetallelemert mit Glasfiil-

lung; Klingel-/Tursprech- und Briefkastenan!age mit 2icktri-
schem Turoffner und 27 Klingelschildern/Brietkasten

Treppenhaus: Boden: natursteingefliest; Wande: im EG auf ca. 1,5 m hoch
natursteingefliest, Gbrige Wand- und Deckenilachen: verputzt
und farblich abgesetzt gestrichen; einlaufige Betontreppe mit
Zwischenpodest, Tritt- und Setzstufcn natursteingefliest;
13-Personen-Aufzug (Baujalir: 1972, Modernisierung: 2009)

Heizung/Warmwasser: Nah-/Fernwarmelbergabestaiion (Baujahr: 2006) mit zentra-
ler Warmwasserbereitun

Elektroinstallation: Der Baualterskiasse enisprechend

Anschlisse: Strom, Wasscr, Kanal, 1elefon

Gemeinschaftsraume

Laut Aufteilungsplan steher im <cllergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 1, in dem sich
das Bewertungsobjekt a) befindat, ein Wasch- und Trockenraum zur gemeinschaftli-
chen Nutzung zur Verfugurig (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Energieausweis

Gemal dem in Vorlaoe gebrachten Energieausweis gemal’ §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnuina (cnEV)vom 29.03.2019 ist das Gebaude Hs.Nr. 1, in dem sich das Be-
weilungsobjekt a) befindet, der Energieeffizienzklasse ,E“ zuzuordnen; der Endener-
giebedar’ iur das Gebaude betragt rd. 141 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Ver-
besserung der Energieeffizienz wurde empfohlen, die energetische Qualitat der
Fenster zu prifen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Trotz mehrmaliger Bitte wurden von der Hausverwaltung weder die Beschlusssamm-
lung der Eigentimergemeinschaft noch die Protokolle der Eigentimerversammlun-
gen der letzten funf Jahre zur Verflgung gestellt. Bezlglich der Nachfrage des Unter-
zeichners zu Instandhaltungsstau, Baumangel- und -schaden, demnachst geplanter
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Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmalinahmen sowie falliger Sonderumlagen
wurde lediglich angegeben, dass ,in der Noch [sic] ausstehenden ETV 2024 ...
,keine weiteren Sonderumlagen geplant” sind. ,Ob es kiinftige Sonderumlagen auf-
grund von Sanierungsarbeiten geben wird, kbnnen wir derzeit nicht beantworten.”

Das Gebaude Hs.Nr. 1, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, hinterlasst, so-
weit optisch erkennbar, einen insgesamt dem Baujahr entsprechenden, regelmalig
gepflegten Eindruck. Mangels Angaben wird bei der nachfolgenden Bewertung der
mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgaragen und Auf3enanla-
gen angenommen.

2.8 Bewertungsobjekte

2.8.1 Bewertungsobjekt a)

Mikrolage

Die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 15¢ (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im 7. Obergeschoss Mitte des Gepdudes Ha.Nr. 1 und ist nach Sudwesten zum
rickwartigen Grundstlicksbereich gericiiiat (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan

7. Obergeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude ris.I\i. 1 erfolgt von Nordosten Uber einen gebaude-
Uberdachten, barrierefrcien Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe
und Aufzug mit Haltepunkien jeweils auf den Zwischenebenen (nicht auf den Ge-
schossebenen) £,1/2, 3/4, 5/6, 7/8 und keiner Haltestelle im KG (s. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Woalinflaciie

Entsprachend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan zur Teilungserklarung vom 14.08.1972 ergibt sich die bewertungstechni-
sche Wohnflache mit rd. 61 m? wie folgt:
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Flur/Garderobe ca. 3,51 m?

Bad/WC ca. 3,61 m?

Wohnzimmer ca. 25,73 m?

Klche ca. 3,27 m?

Schlafzimmer/Kammer ca. 17,49 m?

ca. 53,61 m?

Putzabzug ca. 0% 0,00 m?

ca. 53,61 m?

Sudwestloggia zu 1/2 ca. 14,00m2x 0,5 7,00 m?

60,61 m?

Gesamt rd. 61,00 m?
Anmerkung:

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den im Aufteilungsp'an eingetragenen
MafRen um Fertigmalle handelt; insofern wird von einem Putzabzug cbgesehen. Die
Sudwestloggia wurde entsprechend den Vorgaben des #iliichen Gutachterausschus-
ses mit 7z ihrer Grundflache bertcksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wer-
termittlung ausreichend.

Grundriss

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde ‘estgestellt, dass der tatsachliche Grundriss
der gegenstandlichen 2,5-Zimmer-Wohnuig Nr. 1 von der Darstellung in dem vom
Amtsgericht Minchen, Grundbuchaint, beschafften Aufteilungsplan abweicht. Zum
besseren Verstandnis wurdein dic im Ortstermin festgestellten Abweichungen vom
Unterzeichner vereinfacht und uiimafstablich, ohne Anspruch auf Richtigkeit, in den

in der Anlage beigeilaten Auiteilungsplan Ubertragen. Der Grundriss beschreibt sich
wie folgt:

Eingang voin Tieppernhaus in eine Diele, von der aus nach Nordwesten das Schlaf-
zitnmer (ohne renster), nach Sidosten das Wohnzimmer mit Austritt zur Sidwest-
loggia sowie nach Stidwesten das Bad/WC (ohne Fenster) abgangig sind. Vom
Wohnzirnmer nach Nordwesten gelangt man in die Kiiche (mit Fenster) und von hier
aus weiter nach Stidwesten in eine Kammer, ebenfalls mit Austritt zur Sidwestloggia
(s. Aufteilungsplan 7. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Ausstattung.
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Wohnungsture:

Innentiren:

Fenster:

Boden:

Wande:

Decken:
Sanitarausstattung:

Warmwasser/Heizung:

Elektroinstallation:

Kellerabteil Nr. 158

Raumhohe Holzblockzarge mit glattem Turblatt und dartber

liegender Holzplatte, Leichtmetallbeschlag, Profilzylinder und
Spion

Raumhohe, lackierte Holzblockzargen mit lackierten Turblat-
tern und daruber liegender Holzplatte sowie Leichtmetallbe-

schlagen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen und manuell bedienbaren PVC-Rollladen

Laminat
Raufasertapeziert mit Anstrich
Raufasertapeziert mit Anstrich

Bad/WC (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (schwarz, ca. 60/30 cm): Waride: hin-
ter der Badewanne auf ca. 2,0 m sonst aul ca. 1,5 in hoch
keramikgefliest (weil® marmoriert, ca. 15/15 cm), Ubrige
Wand- und Deckenflachen: raufasertapeziert mit Anstrich;
keramisches Waschbecken, Einbau-Stahibadewanne, Arma-
turen als Einhebelmischer, Hange-WC it Unterputz-Spal-
kasten, elektrischer Lufter, Wasciimaschinenanschluss

Zentrale Warmwasserversoroung; Bseheizung der Raume
mittels Plattenheizkorpern mit Thiermostatventilen

Unter Putz, Anzanl der Scihalter/Steckdosen und Lichtaus-
lasse entsprecnend der Raualtersklasse vorhanden; Tur-
sprechanlage it elektrischem Turoffner

Mit zum Sondereigentum geidn das im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 1 be-

findliche Kellerabteil Nr. 15% mit rd. 2 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan (s. Auf-

teilungsplan Kellargeschoss i d. Anlage). Das Kellerabteil konnte nicht in Augen-

schein genommen wercer.

Ausstattungs- und Uiniterhaltungszustand:

Dic gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 wurde offensichtlich teilweise mo-

derniciert (3ad/WC, Bdden, Fenster), wobei der Zeitpunkt der Modernisierung nicht

erfragt werden konnte, und verfugt Uber eine durchschnittliche Ausstattung. Der Un-

terhaltungszustand wird als einfach bis durchschnittlich gepflegt, teilweise als abge-

wohnt empfunden; Gebrauchs- und Abnutzungsspuren waren teils deutlich erkenn-

bar. Angaben uUber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht;

auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden. Im Falle des Nutzerwechsels

sind, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, je nach Anspruch der zu-

kinftigen Nutzer, z. B. die Ublichen Schonheitsreparaturen (Maler- und Lackierarbei-

ten) vorzunehmen.

Gutachten Nr.: 24-1105 vom 28. April 2025 Seite 29 von 47 zzgl. Anlagen
Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger

2.8.2Bewertungsobjekt b) (nachrichtlich)

Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt befindet sich unmittelbar stidwestlich des Gewerbe-
baus und erfolgt von der Carl-von-Linde-Stral’e von Nordosten Uber eine doppelspu-
rige Rampe mit elektrisch bedienbaren Toren mit Schlussel-/Ampelschaltung (s. La-
geplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Besichtigung der Tiefgarage und des gegenstandlichen Tiefgaragensiellplatzes
Nr. 158 war nicht mdglich. Insofern kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Un-
terhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei der naciifolgeiden
Wertermittlung werden ungepruft Mangelfreiheit sowie der durchschnittliche Unterhal-
tungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau der Tiefgarage unterstellt.

2.9 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlic’y/unverbindlich)

Nutzung

Die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohinung Nr. 153 (Bewertungsobjekt a) ist fremd-
vermietet. Ein Mietvertrag wurde trotz michrmaliger Aufforderung nicht in Vorlage ge-
bracht. Angaben zum Mietverhaltnis, wie z. B. Abschluss, Dauer, Hohe des Mietzin-
ses zum Stichtag etc., wurden weder sigentimer- noch mieterseits gemacht.

Angaben, ob bzw. an wen der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 158 (Bewer-

tungsobjekt b) zum Stichtag eventuell fremdvermietet war, wurden nicht gemacht;

dies konnte auch nicht Errahrung gebracht werden.

Hausgeld

Das monatliche Hausgeld, inklusive Erbbauzins, betrug entsprechend dem Wirt-

scihaftsplan 2023 vom 26.04.2023 flr die gegenstandliche

2,5-Zimmezr-Wohnung Nr. 158 (Bewertungsobjekt a) zum Stichtag rd. 716 €
(dies entspricht (716 € / ca. 61 m? Wohnflache) rd. 11,74 €/m?)

Angaben Uber die H6he des monatlichen Hausgeldes flr den gegenstandlichen Tief-
garagenstellplatz Nr. 158 (Bewertungsobjekt b) wurden nicht gemacht.

Erhaltungsricklage

Entsprechend der Jahresabrechnung 2023 vom 24.06.2024 betrug die
Hohe der Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023 fir die Gebaude rd. 1.356.000 €
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Angaben Uber die Hoéhe der Erhaltungsriicklage zum 31.12.2023 fur die Tiefgaragen
wurden nicht gemacht.

2.10 Marktentwicklung

Marktberichte zur allgemeinen Entwicklung des Immobilienmarktes flr den Bereich,
zu dem das gegenstandliche Bewertungsobjekt gehort, werden vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Miinchen
nicht veroffentlicht.

In der zuletzt veroffentlichten Herbstanalyse 2024 des Gutachteratisschusses fur
Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen-ist irn 1. — 3. Quartal

2024 die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahiaszeiiraum um 31% ge-
stiegen. Der Geldumsatz stieg dabei 57% Uber das Vorianresriivéau und lag bei ins-
gesamt rd. 8,2 Milliarden Euro. Dabei wurde im Betrachtunaszeitraum bei den
Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhatisnz!ften und Reihenhauser) in
allen Teilmarkten ein Preisrickgang gegenlber dem Vorjahr ermittelt.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentuinismarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) stieg
die Verkaufsanzahl im 1. — 3. Quartal 2024 gegenlber dem Vorjahreszeitraum um rd.
28%. Unter den rd. 6.360 verkeuften Zigentumswohnungen und Teileigentumsobjek-
ten waren rd. 750 Neubauobjckte. Dabei ist der Geldumsatz ebenfalls gestiegen und
lag rd. 23% uUber dem Vorjalirasniveau.

Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung (mittlerer Kaufpreis fir durchschnittli-
che und gute Wohniagen), gegliedert nach Baujahresgruppen, fir wiederverkaufte
Eigentumswaohriuiigen seit 2015 bis zum 3. Quartal 2024
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1.-3. Quartal
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Die Wohnungspreise sind vorlaufig nur als Preistendenz anzusetien, da bisher noch
nicht alle vorliegenden Kaufvertrage ausgewertet werdei korinten.

Im Preisspiegel 2024 (Erhebungszeitraum: Arifang 2024) der Landesbausparkassen
im Deutschen Sparkassen- und Giroverband e. V (LBS) sind fur die Stadt Unter-
schleilheim folgende Marktdaten flir Eigentumswohnungen (Wiederverkaufe) ange-
geben. Dabei wurden folgende Kriterien berticksichtigt:

Mittlere bis gute Wohnlage, S Ziriimer, Wohnflache ca. 80 m?, ohne Garage/Stell-
platz, keine Steuermodeile

Kaufpreisspanne: von 5.100 €/m? bis 7.200 €/m?
Haufigster Wert: 6.000 €/m?

Der L.andkreis Minichen ist Teil des Mianchner ,Speckgurtels“ und der Metropolregion
Minchen, die zu den am starksten wachsenden und prosperierenden Regionen
zahlt. =ine Vielzahl von Stadten und Gemeinden gelten als bevorzugte Wohnlage im
Ballungsraum. Besondere Lagevorteile sind hierbei die Nahe zur Landeshauptstadt,
die Einbindung in das S-Bahn-Netz und die vielfach landschaftlich reizvolle Umge-
bung sowie zudem die gute Uberregionale Anbindung fir den Individualverkehr. Die
hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte ange-
sichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Minchen und Niedrig-
zinsen haben seit geraumer Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im
Munchner Speckgurtel gesorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser
Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutli-
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che Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der ge-
samten Metropolregion Minchen stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausver-
kauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem ,Verkaufer-
markt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende Baukosten zu ei-
nem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und
weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaus-
sichten, grundlegend geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen Markte aus.
Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kauf-
kraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen stei-
gen. Zudem steigern erhdohte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende, zum Tei! kaum
kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor, aas Kocienrisiko,
insbesondere sofern Renovierungs- und SanierungsmalRnahmen zur Ausfuhrung an-
stehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Uber die zukinfiige Entwicklung der
Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen urn die Stabilitat des Euros im
Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene
Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskcsicn (die Bauzinsen haben sich
seit Anfang 2022 mehr als verdreifacht), durch dic VVerunsicherung Uber einen
schwelenden Handelskrieg zwischen ten GroRmachten China und USA sowie die
unabsehbaren Folgen immer weiter eskatierender kriegerischer Auseinandersetzun-
gen. Die langwierige und anhaltende Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeener-
giegesetzes hat zudem flir Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Markt-
beobachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebau-
den eine deutliche Kaufzurfickhaitung erkennen. Laut Pressemitteilung vom
16.12.2024 wurden vom [/ 'Sud (Immobilienverband Deutschland Sid) im Berichts-
jahr 2024 im Kaufsegmeiit sowohl in der bayerischen Landeshauptstadt Miinchen als
auch im Munchner !mland jeweils knapp 20.000 Immobilienangebote ermittelt. Fur
die Stadt Munciicii entspricht dies gegenuber 2021, also dem Jahr vor der Zins-
wende, einem deutlichen Plus von 38%; im Minchner Umland, wo die Nachfrage tra-
dition¢!! zumindest etwas geringer als in der Landeshauptstadt ist, hat sich das Ob-
jektangebot sogar verdoppelt (+100%). Zwischenzeitlich wurde dieser Negativ-Trend
allmahlich durchbrochen; in einem wieder etwas besseren und stabileren Finanzie-
rungsumfeld stellt sich die Nachfrage wieder spurbar starker dar. Auch haben sich
die Preisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern sukzessive soweit angeglichen,
dass letztendlich auch wieder mehr Immobilien den Eigentumer wechseln. Insgesamt
konzentriert sich diese Nachfrage jedoch sehr stark auf gute, energetisch hochwer-
tige Bestandsimmobilien. Fir — in Relation hierzu — meist sehr teure Neubauobjekte
findet sich hingegen weiterhin nur ein sehr kleiner Kreis an Interessenten.

Gutachten Nr.: 24-1105 vom 28. April 2025 Seite 33 von 47 zzgl. Anlagen
Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger

2.11 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine relativ einfache Wohnlage
mit einfacher Wohnadresse am norddstlichen Bebauungsrand des Stadtteils Lohhof
mit sehr guter verkehrstechnischer Anbindung sowohl fur den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr als auch fir den Individualverkehr an die Landeshauptstadt Minchen
bzw. an den Munchner Flughafen handelt. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr ange-
spannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen. Aufgrund der
Nahe zur Bahntrasse Minchen — Landshut im Stdosten muss mit Immissionen durch
den Bahnverkehr gerechnet werden.

Die aufstehende Bebauung wurde ca. Anfang der 1970er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts errichtet. Das zum Stichtag rd. 53 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit
von aulen erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechnden, regelmalig gepflegten
Allgemeinzustand dar. Die Bauausfihrung durfte weitgenend den damaligen Anfor-

A

derungen an Schall- und bedingt den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut
Energieausweis ist das Gebaude der Energiecffizienzklasse ,E“ zuzuordnen. Anga-
ben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Son-
derumlagen wurden nicht gemacht. Inscoiern wird bei der nachfolgenden Bewertung
der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgaragen und Aulien-

anlagen angenommen.

Die gegenstandliche 2,5-Ziriimer-Wohnung Nr. 158 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im 7. Obergeschioss [Mitte des Gebaudes Hs.Nr. 1 und ist nach Sudwesten ge-
richtet. Sie verfuat uber einen wirtschaftlich geschnittenen Grundriss mit hellem
Wohnzinimer. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der Stidwestloggia mit rd. 14 m?
Grund{lZche sowie dass der Wohnung der Tiefgaragenstellplatz Nr. 158 (Bewer-
tunasobjek! b) zugeordnet ist. Nachteilig ist die sehr kleine Kliche mit lediglich rd.

3 m? Crunduflache. Besonders nachteilig ist, dass durch Teilung des ursprunglichen
Schlafzimmers der von der Diele aus erschlossene Raum weder Uber Belichtung
durch Tageslicht noch Uber ausreichend Bellftung verfugt. Die Gesamtkonzeption
der Wohnung ist fUr einen 2- bis 3-Personen-Haushalt genligend. Fir eine gréRere
Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die Wohnung wurde offensichtlich
modernisiert; die Ausstattung ist als durchschnittlich zu beurteilen. Der Unterhal-
tungszustand wird als einfach bis durchschnittlich gepflegt, teilweise als abgewohnt
empfunden.
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Die Besichtigung der Tiefgarage und des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes
Nr. 158 war nicht moglich. Insofern kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Un-
terhaltungszustandes keine Aussagen getroffen werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausflihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als eingeschrankt, gegebenenfalls von preislichen Zugestandnissen
abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10 i. V. m. § 53) durchgeflhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren iieranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjek!s untei Sertick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignuina der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuweiidenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei cie Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu bertcksichtigen sinc. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittluinasverfahren/s unter Wurdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitleln. Grundsatzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren arizuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundsticksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergicichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisiertcn Gebauderi, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teiieigeiitum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiicksmarkt an
Vergleichispreisen crientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstuck dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fir die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfihren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlieBlich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringflugige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Maiktgeseatiehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdriuckt. Zudeiin wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des oOrtlichen Grundstucksmarkts abgestelit.

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses bzw. aus
der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Be-
reich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche
in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit
dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhbhende
oder wertmindernde Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 (2) ImmoWertV, welche sich
nach Art, Grélke, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Veraulde-
rung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt. Die
Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann
aus Datenschutzgrunden nicht erfolgen.

Die kalkulatorischen Kosten flir die Durchfihrung (eventuell) anfallander Schénheits-
reparaturen bleiben bei dieser Wertermittlung entsprechiend dern Gepflogenheiten
des ortlichen Grundsticksmarktes unbertcksichtigt
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3.2 Erbbaugrundstiicks- und Gebaudedaten

b)

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag:

Zusammengesetztes Erbbaugrundstlick:

FI.Nr. 990/2, Gemarkung Unterschlei3heim:
FI.Nr. 990/9, Gemarkung Unterschlei3heim:
Gesamtgrofe:

Erbbaurecht am Grundstiick:

Eingetragen seit:

Laufzeit bis:

Restlaufzeit zum Stichtag:

Erbbauzins laut Jahresabrechnung 2023 zum Stichtag:

Aufstehende Bebauung:

Baujahr:

Alter des/r Gebaude/s zum Stichtag:

Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND):
Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158:

Anteil am Erbbaurecht gemaR Grundbuchauszug:
(16.775m2 / 1.000 x 4,60)

Anteil am Erbbauzins gemal Grundbuchatiszug:
(204.152 € / 1.000 x 4,60)

Stockwerkslage:

Ausrichtung:

Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplar:

Kellerraum Nr. 158, Nutzungsflache (NUF) It. Aufteilungsplan:

Sondernutzungsrechte:

Tiefgarage Nr. 177:

Anteil am Erbbaurectit gema? Kaufvertrag:
(16.775m? / 1.000 x 1€ / 81)
Sondernutzungsiechte

Anteil am Erbbauzins geman Kaufvertrag:
(204.152¢ ./ 1.000 x 16/ 91)

15.04.2025

15.754 m?

1.021 m?

16.775 m?

01.04.1970

31.03.2069

2069 - 2025 rd. 44 Jahre
rd. 204.152 €

ca. 1972

2025 - 1972 ca. 53 Jahre
ca. 80 Jahre

)0 Janie - 53 Jahre ca. 27 Jahre

4,60/1.000 77,17 m?

rd. 939,10 €
7.0G
Sutdwesten

ca. 61,00 m?
ca. 2,00 m?
keine

1/91 Anteil an 16/1.000 2,95 m?

Stellplatz Nr. 158
rd. 35,89 €
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4.0 Wertermittlung

4.1 Bewertungsobjekt a)

4.1.1 Vorlaufiger, belasteter Vergleichswert

Mittelbarer Preisvergleich

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Minchen werden keine Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche Kaufpreise fur
Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten oder Preise fur Kfz-Stall-
platze, in der Gemeinde Unterschleil3heim ermittelt.

Im zuletzt fur das Jahr 2023 veroffentlichten Jahresbericht des Gutachterausschus-

ses fur Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptsiadt Muiichen ist zu Wohnun-
gen und Apartments im Erbbaurecht Folgendes ausgefunrt:

L,Kaufpreise von Wohnungen und Apartments im crbbaurecht werden unter anderem
von der H6he des Erbbauzinses und tier Restlaufzeit des Erbbaurechts beeinflusst.
Die Erbbauzinsen von Wohnungen una Apartments in élteren Baujahresgruppen be-
wegen sich aufgrund unterschiedlicher Beriiessungsgrundlagen in den Erbbaurechts-
vertrdgen innerhalb einer gréBerer Schwankungsbreite und liegen teilweise auf nied-
rigem Niveau.“

Diese Einschatzung diirfte auch auf die Marktverhaltnisse und das Marktgeschehen
in der Stadt Unterschileilsneim zutreffen.

nmittelbarer Freisvergleich

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) fir Wohnungen im Erbbau-
recht wurcen auf Antrag bei der Geschéaftsstelle des zustandigen Gutachteraus-
schusses zum Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstan-
digen entnommen.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umgebung
des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegenuber dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unterschiede,
insbesondere nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt
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der Veraulerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der Unterhal-
tungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zuganglichen Da-
tenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden flr vermie-
tete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Untersu-
chungen des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, verdffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mun-
chen 2023°, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere dler At
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt cei VeiduBerung,
in Bezug gesetzt. Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Werlkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschlage vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-
*Summe  spezifisch
Pus- Zu-/Ab- angepasster
Wohn- Bau- Wohn- statt- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum fliche jahr lage Etage 1"y mietet Kaufpreis +/-  Vergleichswert

1 Jul23 77 m? 1972 einfach 8.0G o.A  nein 3.812€/m? -10% 3.431 €/m?

2 Okt23 107 m? 1972 einfach 2.0G o.A. nein 2.673 €/m? 5% 2.807 €/m?

3 Nov23 61m2? 1972 einfach 3 .0OG o.A. nein 3.033 €/m? 2% 3.094 €/m?

4 Apr24 107 m? 1972 einfach 7 . OG o.A. nein 2.804 €m? 4% 2.916 €/m?

5 Mai24 107 m? 1972 eiliiach 4 .OG o.A. nein 2.804 €/m? 7% 3.000 €/m?

6 Sep24 77m? 1972 einfachh 2.0G o.A. nein 3.182€/m? 4% 3.309 €/m?

7 Sep 24 107 n? 1972 einfach 2.0G _o.A. nein 2430 €/m? 9% 2.649 €/m?

Arithmetische Mittelwerte, id 2.960 €/m? 3.030 €/n??

Kaufpreisspanne: min. rd. 2.430 €/m? 2.650 €/m?

max. rd. 3.810 €/m? 3.430 €/m?

Median: rd. 2.800 €/m? 3.000 €/m?

Staindardabweichung: rd. 446 €/m? 274 €/m?

rd. 15,07% 9,04%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. 2,36%
Mittelwert Wohnflache: rd. 92 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1972

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Gro3e, Ausrichtung, Balkon/Terrasse, unvermietet/ver-
mietet, Lift usw.

Der geschatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale
eines Vergleichsobjektes flihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.
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Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Unterschleil3heim,
im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus
der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses
bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsob-
jekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden
hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare einfache Wohnlage mit einfa-
cher Wohnadresse; groRere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Bau-
alterskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare einfache Wohnlaae mit einfa-
cher Wohnadresse; wesentlich groRere, nicht vermietete F.taganwonniing
gleicher Baualterskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare einfache VWohrilage mit einfa-
cher Wohnadresse; etwa gleich grof3e, nicht vermietels Elagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare einfache Wohnlage mit einfa-
cher Wohnadresse; wesentlich gréRere, niclit vermietete Etagenwohnung
gleicher Baualterskategorie

zu 5) Zuruckliegender Verkauf; direki vergleichbare einfache Wohnlage mit einfa-
cher Wohnadresse; wesentlicii arolere, nicht vermietete Etagenwohnung
gleicher Baualterskategorie

zu 6) Direkt vergleichbare einfache Wohnlage mit einfacher Wohnadresse; gro-
Rere, nicht vermieiate Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 7) Direkt vergleichbare einfaciie Wohnlage mit einfacher Wohnadresse; wesent-
lich grél3ere, nicnt vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

Die Bandbreite der {auipieise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die /Auswertuiio der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste i<autpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) in einer Spanne zwi-
schen rd. 2550 € bis 3.430 € je m?> Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert der
Verkaufspreise betragt rd. 3.030 €/m? mit einer Standardabweichung (Varianz) von
rd. 15%, der Median liegt bei rd. 3.000 €/m?2.

Vorlaufiger, belasteter Vergleichswert

Der vorlaufige, belastete Vergleichswert beinhaltet die mit dem Erbbaurecht verbun-
dene Erbbauzinszahlungsverpflichtung; er bezieht sich also auf den mit der Eintra-
gung in der Abteilung Il, Ifd. Nr. 2 des Grundbuchs belasteten Zustand.
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Unter Berucksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 (Bewertungsobjekt a) auf
den im Vergleich zum arithmetischen Mittel gegentiber Ausreiern (extrem abwei-
chenden Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe
von rd. 3.000 €/m? Wohnflache abgestellt und der vorlaufige, belastete Vergleichs-
wert wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger, belasteter Vergleichswert
2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158, rd: 61 m2 x 3.000€/m? rd. 183.000 €
(mit Erbbauzinszahlungsverpflichtung)

Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf, ca.: 61 m? x 0€m?rd. 0€

153.000 €
Vorlaufiger, belasteter Vergleichswert gerundet  183.000 €
Dies entspricht je m>Wohnflache rd. 3.000 €/m?
Anmerkung:

Fir die Ermittlung des vorlaufigen, belasteten Vcrgleichswertes wurden sowohl bei
den Vergleichsobjekten als auch beim gegenstZndiichen Bewertungsobjekt die (be-
wertungstechnischen) Wohnflachenaiaaben aus der Teilungserklarung tbernom-
men.

4.1.2Unbelasteter Vergleichswert

Gemal § 8 ImmoWertV (besoiidere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — boG)
sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstiucksmerkmale zu bertcksichtigen, de-
nen der Grundsiucksinarkt einen Werteinfluss beimisst. Hierzu gehéren unter ande-
rem die grunactiicksbezogenen Rechte und Belastungen; im hier gegebenen Fall die
in Abteiluna Ii, 'fd. Ni. 2 des Grundbuchs eingetragene Erbbauzinsbelastung.

Durch cic Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer Wohnungserbbaurechte
wurde vorstehend unter 4.1.1 der durch den Erbbauzins belastete vorlaufige Ver-
gleichswert der gegenstandlichen 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 (Bewertungsobjekt
a) abgeleitet. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsver-
fahren ist jedoch auftragsgemal der miet- und lastenfreie, also der vom Erbbauzins

unbelastete Verkehrswert zu ermitteln. Dies erfolgt durch Addition des vorlaufigen,
belasteten Vergleichswerts und des Barwerts der Belastung aus der Erbbauzinszah-
lungsverpflichtung.
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Als Zinsful® fir die Barwertermittlung ist der marktibliche Liegenschaftszins heranzu-
ziehen. Wie bereits vorne erwahnt werden vom zustandigen Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Miinchen zum Stichtag keine Markt-
daten, wie z. B. Liegenschaftszinssatze fur (wiederverkaufte) Eigentumswohnungen
oder sonstige Kennzahlen, veroéffentlicht.

In seiner zuletzt vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Minchen veroffentlichten Herbstanalyse 2024 ist fur Mietwohnhauser

ein durchschnittlicher Liegenschaftszins von rd. 2,7% angegeben. Fir Eigantums-
wohnungen in UnterschleiRheim wird der Zinssatz fur die Kapitalisierung der Srbbau-
zinszahlungsverpflichtung in Héhe von rd. 3,0% als angemessen eiachtel.

Unbelasteter Vergleichswert

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158:

Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Stichtag: rd. 44 Jahre
Angemessener Liegenschaftszinssatz: rd. 3,00%
Anteil am Erbbauzins gemaf Grundbuchauszug: rd. 939,10€
Barwert-/Kapitalisierungsfaktor: 24,254
Barwert der Erbbauzahlungsverpflichtung: 939,10€ x 24,254 rd. 22.780€

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger, belastcter Vergleichswert
2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158: rd. 183.000 €
(mit Erbbauzinszahlungsverpflichtung’

Werteinfluss, besondere objektspezifiscne Grundstiicksmerkmale (boG)

Barwert der Erbbauzahlungsverpflichiung: rd. 22780 €
Vergleichswert 2,5-Ziituner-Viahinung Nr. 158 205.780 €
(fiktiv miet- und lastenirei ohinie Erbbauzinszahlungsverpflichtung) gerundet 206.000 €
Dies entspricht je m2-VWohnflache rd. 3.377 €/m?

4.2 Bewertungsobjekt b) (nachrichtlich)

Vorlaufiger, belasteter Vergleichswert

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
veraulert. Fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe) im Erbbaurecht werden am
ortlichen Grundstlcksmarkt Ublicherweise ca. 7.500 € bis 12.500 €, im Mittel rd.
10.000 € je Stellplatz erzielt. Insofern wird bei dieser Wertermittlung von der Einho-
lung spezieller Einzelverkaufspreise fur Tiefgaragenstellplatze im Erbbaurecht abge-
sehen und der Wert des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes Nr. 158 (mit Erb-
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bauzinszahlungsverpflichtung) ohne Berlcksichtigung eventuell vorhandener Bau-
mangel oder -schaden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum pauschal mit ca.
10.000 € in Ansatz gebracht.

Unbelasteter Vergleichswert

Auftragsgemal ist im Zwangsversteigerungsverfahren der miet- und lastenfreie Ver-

kehrswert, also der vom Erbbauzins unbelastete Verkehrswert zu ermitteln. Dies er-
folgt durch Addition des vorlaufigen, belasteten Vergleichswerts und des Barwerts
der Belastung aus der Erbbauzinszahlungsverpflichtung.

1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177:

Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Stichtag: rd.” 44 Jahre
Angemessener Liegenschaftszinssatz: rd. 3,00%
Anteil am Erbbauzins gemal Kaufvertrag: rd. 35,89 €
Barwert-/Kapitalisierungsfaktor: 24,254
Barwert der Erbbauzahlungsverpflichtung: 35.80¢€ x 24,254 rd. 870 €

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger, belasteter Vergleichiswert

1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Scondernutzlungs-

recht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 158: rd. 10.000 €
(mit Erbbauzinszahlungsverpflichtung)

Werteinfluss, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Barwert der Erbbauzahlungsverpflichtuna: rd. 1.000 €

1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Sonder-
nutzungsrecht an Tiefgaragensie!lpiaiz Nr. 158 rd. 11.000 €
(fiktiv miet- und lastenfrei ohne Erbbauzinszahlungsverpflichtung)
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Carl-von-Linde-Strale 1 in 85716 Unterschleillheim wurde anhand des Vergleichs-
wertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich er-
lautert und die Wertansatze begrindet. Als Vergleichswerte im miet- und lastenfreien

Zustand wurden folgende Werte ermittelt:

a) 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158 rd. 206.000 €

b) 1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Sondernuiziings
recht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 158 (nachrichtlich) 11.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowic der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miat- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenctarndlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Carl-von-Linde-Strale 1 in 85716 UnterschleiRheim, zusammenge-
setztes Erbbaugrundstiick FI.Nrn. 990/2, 950/9, Gemarkung UnterschleiRheim, zum
Qualitats- und Wertermittlungssiichiiag 15.04.2025 auf (gerundet)

a) 2,5-Zimmer-Wohiung Nro 158 mit ca. 61 m? Wohnflache im 7. Obergeschoss
samt dazugehorigem iellerabteil mit ca. 2 m? Nutzungsflache 210.000 €

(m. W. zweihundertzehntausend Euro)

(clies entspricht (210.000 € / ca. 61 m* Wohnflache) rd. 3.443 €/m?

b) 1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 158 (nachrichtlich) 11.000 €

(m. W. elftausend Euro)

begutachtet.
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Anmerkung zu den Rechten und Lasten:

a)

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158

Der Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung
(Grundbuch Abteilung I, Ifd. Nr. 2) wurde ermittelt zu rd. 23.000 €

Im Falle des Bestehenbleibens dieses Rechts ergibt sich der mit der Erbbauzins-
zahlungsverpflichtung belastete Verkehrswert mit
(210.000 € - 23.000 €) gerundet 180.000 €

(m. W. einhundertachtzigtatisend Euro)
(dies entspricht (180.000 € / ca. 61 m? Wohnfisiche rd. 2.951 €/m?

1/91 Anteil an Tiefgarage Nr. 177, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
Tiefgaragenstellplatz Nr. 158 (nachrichtlich)

Der Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung
(Grundbuch Abteilung I, Ifd. Nr. 2) wurde crmittell Zu rd. 900 €

Im Falle des Bestehenbleibens dieces Rechts ergibt sich der mit der Erbbauzins-
zahlungsverpflichtung belastete Verkeirswert mit
(11.000 € - 900 €) gerundet 10.000 €

(m. W. zehntausend Euro)

Mdnchen, den 2o. Apii!l 2025

Antonic [J. Margherito

Gutachten Nr.: 24-1105 vom 28. April 2025 Seite 47 von 47 zzgl. Anlagen
Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original



Lage im Landkreis Munchen
85716 UnterschleiBheim, Carl-von-Linde-StraRe 1
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Quelle: Wiki;g



Ubersichtskarte

(MafRstab ca. 1:200.000)
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(MaBstab ca. 1:50.000)
85716 UnterschleiBheim, Carl-von-Linde-StraRe 1



Ortsplanausschnitt
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Luftbildaufnahme
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)

Tiefgarage

Stellplatz Nr. 158



Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
Kellergeschoss

Kellerabteil Nr. 158



Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
7. Obergeschoss

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 158



Carl-von-Linde-Stral3e 1 in 85716 UnterschleilRheim

AulRenaufnahmen
Carl-von-Linde-Straf’e n. Nordosten Carl-von-Linde-Strae n. Siidwesten

Nérdliche Ingolstadter Stralde n. Ncrdwesten Nordliche Ingolstadter Straflte n. Stidosten
s i 'I.H'_:_:m Kl f Lo lll* e

Gebaude Hs.Nrn. 1, 3 Ansicht v. Nordosten Gebaude Hs.Nrn. 1, 3 Ansicht v. Stidwesten



Carl-von-Linde-Stral3e 1 in 85716 UnterschleilRheim

AulRenaufnahmen

Tiefgaragenein-/-ausfahrt v. Nordwesten Spielplatz (exemplarisch) v. Sudwesten

Kfz-Freistellflache vor Hs.Nrn. 1, 3 v. Nordwesten Hauseingang v. Nordosten

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus, EG Treppenhaus, EG Aufzug
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